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Анотація. У статті систематизовано зарубіжний досвід надання житлової та комунальних послуг на
основі встановлення змісту кожного підходу до управління житловим фондом та інфраструктурними
об'єктами муніципалітетів. Виділено чотири підходи до управління, визначені авторами як пріоритет
бізнесу, якості, партнерства і економії. Наведено характеристику та встановлено особливості кожного
підходу. За аналогією і зарубіжним досвідом представлені можливі ситуації розвитку житлово�кому�
нального господарства, якщо буде обраний один з підходів або здійснена їх комбінація. Внесено про�
позиції щодо формування ефективного власника на ринку управління житлом.

Ключові слова: управління житлом, ефективний власник, житлова послуга, комунальні послуги,
власник, керуючий.
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Аннотация. В статье систематизирован зарубежный опыт предоставления жилищной и коммуналь�
ных услуг на основе установления содержания каждого подхода к управлению жилищным фондом и
инфраструктурными объектами муниципалитетов. Выделены четыре подхода к управлению, опреде�
ленные авторами как приоритет бизнеса, качества, партнерства и экономии. Приведена характерис�
тика и установлены особенности каждого подхода. По аналогии с зарубежным опытом представлены
возможные ситуации развития жилищно�коммунального хозяйства, если будет выбран один из под�
ходов или осуществлена их комбинация. Внесены предложения по формированию эффективного соб�
ственника на рынке управления жильем.

Ключевые слова: управление жильем, эффективный собственник, жилищная услуга,
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Формулировка проблемы

В системе показателей качества жизни зару�
бежных стран удовлетворенность жилищными
условиями со стороны населения является важ�
ной составляющей. Услуги, предоставляемые
населению, являются отражением социальной
политики муниципалитетов и государственной
жилищной политики. Наличие договорных
отношений между исполнителями услуг и по�
требителями непосредственно являются незыб�
лемой юридической нормой, которая не под�
вергается сомнению по отношению к необхо�
димости обеспечения качества и полноты та�
ких услуг исполнителем. Содействие государ�
ственных органов власти и муниципалитетов
в повышении качества услуг, стимулировании
процессов реконструкции и капитального ре�
монта жилищного фонда имеет сугубо направ�
ленный проектный подход, что позволяет го�
ворить о измеримости конечных результатов и
их эффекте для социально�экономического раз�
вития территорий. Адаптация зарубежного
опыта в сфере повышения качества жилищной
и коммунальных услуг, а также формирования
эффективного собственника требует уточнения
механизма взаимодействия всех участников
реализации государственной жилищной поли�
тики и определения основ взаимодействия сто�
рон.
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Abstract. The article deals with the foreign experience of housing and communal services based on the
establishment of the content of each approach to the management of the housing stock and infrastructure
projects of municipalities. It has been specified four management approaches, determined by the authors as
a business priority, quality, partnership and savings. The characteristic and features of each approach have
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Анализ последних исследований и
публикаций

Анализ зарубежного подхода к управлению
жилищно�коммунальным хозяйством пред�
ставлен в работах Ж. М. Алиевой [1], В. Бабич
[2], О. П. Бубенко [3], Д. К. Галановой [4],
В. В. Евенко [5], Ю. А. Кицай [6], В. Ю. Масае�
ва [7], А. В. Нахабина [8], В. А. Спектор [9],
Н. П. Суптело [10], А. Е. Чертова [11] и дру�
гих. Всеми авторами отмечается, что на основе
зарубежного опыта, где коммунальные услуги
и все, что связано с жильем, рассматриваются
как жизненно важные направления, в отече�
ственной практике важно осуществлять после�
довательное реформирование системы жилищ�
но�коммунального хозяйства на уровне муни�
ципалитетов при активном содействии госу�
дарственных структур.

Целью данной статьи является обобщение
зарубежного опыта повышения качества жи�
лищной и коммунальных услуг и ответствен�
ности собственника за сохранность и воспро�
изводство жилищного фонда.

Основной материал

Изучение зарубежного опыта позволило выде�
лить четыре основных подхода к регулирова�
нию качества жилищной и коммунальных
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услуг на уровне муниципалитетов, которые от�
личаются в США, Англии, Франции и Герма�
нии.

Общность подходов в этих странах заклю�
чается в том, что предоставлением услуг зани�
маются частные компании на конкурентной
основе, а правила и требования к услугам фор�
мируются органами местного самоуправления.
Система менеджмента в жилищно�коммуналь�
ном хозяйстве опирается на принципы де�
централизации с мониторингом отклонений от
стандартов и регулятивной функцией по устра�
нению таких отклонений.

В США управление жилищным фондом
находится преимущественно в ведении кондо�
миниумов, при этом 95 % жилищного фонда
является частным и только 5 % – в собственно�
сти государства. Собственники жилья имеют
право создавать ассоциации для установления
требований к компаниям, предоставляющим
услуги на рынке. Несмотря на то что инженер�
ная инфраструктура находится в собственнос�
ти муниципалитетов, к ее содержанию и обслу�
живанию также привлекаются частные компа�
нии [4]. Сугубо договорные отношения вынуж�
дают искать постоянные направления сниже�
ния стоимости услуг на законных основаниях
с повышением их качества, иначе принцип кон�
куренции не позволит частным фирмам полу�
чать заказы на предоставление их услуг. Опыт
применения франчайзинга в сфере жилищно�
коммунального хозяйства США позволяет не
только выбрать заинтересованного и ответ�
ственного исполнителя услуг из представите�
лей частного малого бизнеса, но и внести в по�
зиции договора обязанность исполнителем
услуги отчислять в местный бюджет до 10 %
своего дохода и рекламировать бренд города,
его исторические и культурные мероприятия
в своей деятельности. Такой подход можно
условно обозначить как «приоритет бизнеса».

В Англии система жилищно�коммунально�
го обслуживания находится в частном владе�
нии. Не исключением является даже электро�
снабжение и водоснабжение. Потребитель
услуги может менять поставщика по принци�
пу его удовлетворенности качеством и стоимо�
стью предоставляемой услуги. Например, услу�
ги электроснабжения днем может оказывать
один потребитель, а ночью – другой [6]. Для

утверждения стандарта качества установлено
множество параметров для его постоянного
мониторинга. Так, зафиксировано максималь�
ное время дозвона до диспетчерской аварийной
службы, максимальное время устранения по�
ломки и неполадок, прочее. Считаем целесооб�
разным такой подход назвать «приоритет ка�
чества».

Во Франции выбран другой подход – на
рынке жилищной и коммунальных услуг созда�
на и поддерживается конкуренция между госу�
дарственными и частными компаниями. Так, в
сфере энергоснабжения и транспорта управле�
ние осуществляют государственные компании,
в сфере водоснабжения применяется либо пря�
мое управление со стороны муниципалитета,
либо передача таких полномочий сторонним
специализированным компаниям. Такой опыт
схож с практикой Украины, однако ответствен�
ность перед потребителем за качество предо�
ставляемых услуг все равно несет муниципали�
тет, поскольку его решение привлечь к управ�
лению частную компанию или передать в кон�
цессию объекты – должно иметь экономиче�
ское, социальное и бюджетное обоснование. То
есть в основе такого подхода находится «при�
оритет партнерства» [1, 5].

Система управления жильем в Германии
базируется на создании условий для создания
и работы кооперативов. При этом приоритет
отдается финансированию со стороны муници�
пальных банков именно потребностей коопера�
тивов по реконструкции жилья, а не нового его
строительства. Особенностью получения жи�
лищной и коммунальных услуг является то�
тальная экономия. Оплата осуществляется ис�
ключительно за полученные услуги конкрет�
ным субъектом, никаких общих расходов на
дом или тем более вносимых в тариф несуще�
ствующих услуг – быть не может, даже в созна�
нии потребителей [8, 10]. Накопительные фон�
ды для осуществления капитального ремонта
жилых домов были введены как раз в Германии.
Часто применяется система предоплаты за
услуги, например за вывоз мусора оплата осу�
ществляется по установленному объему на одну
семью, сверх выбранных лимитов вывоз мусо�
ра будет осуществляться за отдельную плату,
при этом в обязанности собственника жилья
входит четкая сортировка мусора, нарушения
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в которой приводят к значительным штрафам.
Такой подход можно сформулировать как
«приоритет экономии».

Особенностью муниципального управления
жилищно�коммунальным хозяйством в Рос�
сийской Федерации является комбинация всех
указанных четырех подходов. Однако ЖКХ в
России, как и в Украине, продолжает оставать�
ся дотируемой отраслью, а также имеет пере�
крестное субсидирование.

Создание эффективного собственника
прежде всего базируется на развитии рыноч�
ных отношений в сфере предоставления жи�
лищной и коммунальных услуг, возможности
конкуренции, а значит выбора исполнителя
потребителем, возможности регулирования
соотношения «цена – качество – количество»,
дифференциацию функций производства, ис�
полнения, потребления, содержания и управ�
ления. Зачастую этому способствует появление
посредников на рынке жилищно�коммуналь�
ных услуг, способных осуществлять отбор ка�
чественных исполнителей, действующих за
определенную плату и аккумулирующих в себе
функцию управления жильем. Такую функцию
часто выполняют объединения собственников
жилья (ОСЖ), которые в разных странах на�
зываются по�разному, но функционально спо�
собствуют формированию эффективного соб�
ственника.

Объединение собственников жилья (ОСЖ)
представляет собой некоммерческую потреби�
тельскую организацию, объединяющую соб�
ственников объектов недвижимого имущества
или пайщиков, создаваемую с целью управле�
ния комплексом недвижимого имущества, обес�
печения эксплуатации этого комплекса, владе�
ния, пользования и (или) распоряжения иму�
ществом. ОСЖ стало обобщающим понятием
различных юридических форм жилищной ко�

операции, например таких как территориаль�
ные сообщества жителей (Planning Unit
Developments – PUD), кондоминиумы (Condo�
minium Association), жилищные кооперативы
(Housing Cooperatives) в США и Канаде; син�
дикаты во Франции; квартирные акционерные
общества в Финляндии; товарищества соб�
ственников жилья (ТСЖ) и жилищно�строи�
тельные кооперативы (ЖСК) в России, объ�
единения совладельцев многоквартирных до�
мов (ОСМД) в Украине.

Следует отметить, что появление объедине�
ний собственников в Российской Федерации
имеет и историческую подоплеку, так в доре�
волюционной России существовали города�
сады; в период НЭПа – жилищные кооперати�
вы (ЖК), жилищно�арендные кооперативные
товарищества (ЖАКТ), молодежные жилищ�
ные кооперативы (МЖК) были распростране�
ны в СССР в 1970–1990�е годы [5].

Важным критерием оценки социальной ори�
ентированности рынка коммунальных предпри�
ятий является доля затрат на жилищно�комму�
нальные услуги в общем объеме потребитель�
ских расходов домохозяйства. Именно с этой
величиной связаны бюджетные субсидии на
оплату жилищной и коммунальных услуг. В
соответствии с федеральным стандартом, уста�
новленным Правительством России, субсидию
на оплату услуг может получить семья, если
расходы на жилищно�коммунальные услуги
превышают 25 % от величины ее совокупного
дохода. При этом не исключается то, что реги�
ональные власти могут устанавливать более
низкое значение этой доли, если доходная часть
регионального бюджета сможет выдержать до�
полнительные социальные расходы [11]. В таб�
лице приведены усредненные данные относи�
тельно части оплаты жилищно�коммунальных
услуг в общей суме расходов домохозяйств [9].

Таблица. Удельный вес оплаты жилищной и коммунальных услуг в структуре потребительских расходов до�
мохозяйств в некоторых странах

Страна 
Уд. вес расходов на 
оплату жилищной 

услуги, % 

Уд. вес расходов на 
оплату коммунальных 

услуг, % 

Совокупный уд. вес 
оплаты услуг ЖКХ в 

потребительских 
расходах, % 

Год оценки 

Россия 1,4 6,9 8,3 2010 

США 19,0 6,9 25,8 2009 
Чехия 12,3 10,9 23,2 2008 
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В последнее время для создания новых под�
ходов к управлению жилищным фондом пред�
лагается выбор механизмов государственно�
частного партнерства. Особенно это касается
термомодернизации жилых домов, повышения
других их энергосберегающих характеристик,
замены и эксплуатации систем водоснабжения и
водоотведения. Но реализация государственно�
частного партнерства в ходе эксплуатации от�
дельного жилого дома имеет определенные осо�
бенности.

Такая возможность предоставляется на ста�
дии строительства нового жилья с последующей
передачей его в эксплуатацию. При этом госу�
дарство является инвестором создания объектов,
а привлечение частного бизнеса целесообразно
на стадии его эксплуатации с установлением
соответствующих гарантий возврата инвестиро�
ванных в строительство средств.

Выводы

Считаем целесообразным при принятии обще�
национальных и региональных программ раз�
вития жилищного строительства, совершен�
ствования жилищной политики в качестве от�
дельного раздела выделять направления и меры
повышения комфортности жилья. В таких
условиях сохранить существующий жилищ�
ный фонд, восстановить его и достичь опреде�
ленной его комфортности возможно только с
привлечением средств жителей, которые в нем
проживают. Причем речь идет не только о фи�
нансовом участии, но и активном содействии
и участии в управлении жилыми домами. Реа�
лизовать право на улучшение жилищных усло�
вий путем привлечения жителей к управлению
собственным домом позволяет существующая
нормативная база.
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